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Erganzende Informationen
als Anlage zur Niederschrift der Sitzung des Ausschusses fir die stadtische
Immobilienwirtschaft am 26.01.2006 (TOP 2.1 und TOP 2.6)

zuTOP 2.1
Wirtschaftsplan der Stadtischen Immobilienwirtschaft fur das Wirtschaftsjahr 2006

Bewirtschaftete Flache

Far die Produkte ,Immobilienverwaltung” und ,Immobilienbetrieb” wird die

bewirtschaftete Flache (geplant im Jahr 2006 = 1.824.428 gm) zu Grunde gelegt. Die

bewirtschaftete Flache ist im SAP-System zu jedem Gebaude hinterlegt:

- Bei angemieteten Gebauden ist es die im Mietvertrag aufgefihrte Mietflache.

- Bei eigenen Gebauden ist es in der Regel die Reinigungsflache multipliziert mit einem
Prozentsatz von 15%. Damit entspricht diese Flache in etwa der Nettogrundflache
(NGF) nach der DIN 277. In den Fallen, wo keine Reinigungsflache vorlag, wurden die
Flachen aus Unterlagen oder Planen der Fachbereiche, aus eigenen Unterlagen oder
Planen oder vor Ort ermittelt.

Mit der geplanten Einfihrung des CAFM-Systems sollen die Flachen in der Qualitat der
DIN 277 (aus den CAD-Planen) sofort nach Abschluss einer BaumaBnahme in das SAP-
System Ubergeben werden.

Reale Reinigungsflache (Bodenflachen)

Fir die Glasreinigung als Teil des Produktes ,Reinigungsdienste” wird die reale
Reinigungsflache (Bodenflache, geplant im Jahr 2006 = 992.944 gm fur Schulobjekte
sowie 378.179 fur auBerschulische Objekte) zu Grunde gelegt.
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Der Grund liegt darin, dass die Glas- und Rahmenflachen nicht auf Raumebene, sondern
nur insgesamt je Gebadude vorliegen. Eine Aufteilung auf die verschiedenen Nutzer eines
Gebaudes ist daher nur mit Hilfe der realen Reinigungsflache, die je Raum vorliegt,
moglich.

Der Unterschied zwischen der bewirtschafteten Flachen und der realen Reinigungsflache

ergibt sich wie folgt:

- Nicht alle Gebaude/Flachen werden durch die Stadtische Immobilienwirtschaft
gereinigt, z. B. die extern vermieteten Gebaude/Flachen.

- Wie oben bereits dargestellt ist die bewirtschaftete Flache ca. 15 % gréBer als die
Reinigungsflache.

Tagliche Reinigungsflache

Fur die Unterhaltsreinigung als Teil des Produktes ,,Reinigungsdienste” wird die tagliche
Reinigungsflache (geplant im Jahr 2006 = 827.588 gm) zu Grunde gelegt. Die tagliche
Reinigungsflache wird berechnet aus der realen Reinigungsfliche mal der
Reinigungshaufigkeit. Beide Faktoren sind in einer Datenbank der Gebaudereinigung je
Raum hinterlegt. Wird ein Raum nur jeden zweiten Tag gereinigt (Intervallreinigung), so
betragt der Faktor ,,Reinigungshaufigkeit” 0,5; das heif3t die tagliche Reinigungsflache
betragt 50 % der realen Reinigungsflache. Insofern ist die tagliche Reinigungsflache in
der Summe wesentlich geringer als die reale Reinigungsflache. Hinzu kommt, dass z. B. in
Hallenbadern zwar eine Glasreinigung durch die Stadtische Immobilienwirtschaft
vorgenommen wird, nicht jedoch eine Unterhaltsreinigung.

zuTOP 2.6

Neubau der Friedrich-Ebert-Grundschule, Bergmeisterstr. 12 in Do-Schiren

und

zuTOP2.7

Neubau einer dreiziigigen Grundschule mit Turnhalle auf dem stadtischen Grundstiick

Kleybredde 44 als neuen Schulstandort der Grundschule Oespel/Kley

Kostenermittlung

Grundlage flr einen Grundsatzbeschluss ist eine Machbarkeitsstudie. In dieser werden
unter anderem der Standort und die méglichen Varianten geprift. Aus den Varianten
heraus erfolgt eine erste grobe Kostenprognose. Hierzu werden Verfahren wie die
Ermittlung Uber den umbauten Raum, Referenzmodelle oder Ermittlung Gber
Kostenrichtwerte genutzt.

Far die beiden vorliegenden Objekte konnte diese Herangehensweise nicht konsequent
durchgehalten werden. Flr beide Investitionen gab es in den Vorjahren schon
GrundsatzbeschlUsse.
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Diese BeschlUsse waren aufgrund der Einfihrung des NKH und vor dem Hintergrund des
§ 14 GemHVO neu herbeizufihren. Planungsmittel in H6he von je 50.000,--€ wurden
schon im Haushalt 2005 zur Verfiigung gestellt.

Bei der Friedrich-Ebert-Grundschule stand der Standort auBer Frage. Daher wurden
verfiigbaren Mittel schon fir die Entwurfsplanung (Leistungsphase Ill HOAI) genutzt. Auf
der Basis dieser Planung ist eine detaillierte Kostenschatzung Uber alle Gewerke mit
Kosten aus dem BKI-Preisspeicher (Baukosteninformationssystem) im mittleren Bereich
des bundesweiten Durchschnitts erstellt worden.

Fir die Grundschule Oespel-Kley war zunachst noch der Standort ,Kleybredde” zu
untersuchen. Die Planungsmittel wurden fir notwendige Gutachten und ahnliche
Vorarbeiten genutzt. Daher hat dieses Investitionsvorhaben noch keine vergleichbare
Planungsstufe. Es wurde hier zunachst eine Kostenprognose erstellt.

Dabei wurde als ReferenzmaBBnahme die fertiggestellte Ostenberg-Grundschule mit
abgerechneten Kosten bei annahernd gleichen Flachen herangezogen. Diese Kosten sind
im Rahmen eines PPP-Verfahrens aus einem Wettbewerb hervorgegangen und eher im
unteren Preissegment anzusiedeln.

Ein direkter Vergleich der beiden Summen ist aufgrund der unterschiedlichen
Kostenermittlungsmethoden und der unterschiedlichen Planungsstande daher nicht
maoglich.

Des weiteren beinhaltet die Kostengruppe 300 der Friedrich-Ebert-Grundschule noch
Kosten in Hohe von ca. 350.000,--€ fir die notwendige Containeraufstellung.

Flachen

Fir den entsprechenden Schultyp mit der geforderten Zigigkeit liegt zum Zeitpunkt der
Machbarkeitsstudie ein Musterraumprogramm vor, das auch fir den Grundsatzbeschluss
herangezogen wird. Dieses Musterraumprogramm wurde bei der Planung der Friedrich-
Ebert-Grundschule zugrunde gelegt. Abhangig von den Bedarfen der Nutzer gibt es noch
Anpassungen.

Anders war dies bei der Grundschule Oespel-Kley. Hier wurde das Raumprogramm
angepasst und basiert auf dem erweiterten Raumprogramm der bereits fertiggestellten
Ostenberg-Grundschule.

Diese Anforderungen fihren zu Unterschieden in den Raumprogrammen:
. Aula Forum + Nebenrdume

o Garderobenbereiche in den Klassen
o Gruppenraume zur Differenzierung
o Lehrmittelrédume / Schilerbibliothek

o Lehrerarbeitsraum/ Lehrerbibliothek
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Hinweis: Im Nachgang zur Beratung der Beschlussvorlagen wurden erganzende
raumliche Anforderungen von der Fachverwaltung gestellt. Diese werden im folgenden
Planungsprozess berUcksichtigt. Eine daraus resultierende Kostensteigerung ist nicht zu
erwarten.

AbschlieBender Hinweis

Es handelt sich hier um eine Grundsatzentscheidung, die fir den Haushalt zunachst die
erste finanzielle Richtschnur bildet. Eine echte Kostengré3e kann erst im Rahmen des
Ausfihrungsbeschlusses auf der Basis der Baugenehmigungsplanung genannt und auch
dann erst sinnvoll erértert werden.

Fehlemann



